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1.

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1

1.2

Kaavan tunnistetiedot

Asemakaavan muutos, Vaaratalo, kiinteistotunnus 153-12-24-4
Imatran kaupunki, 12. Kaupunginosa, osa korttelia 24 seka osaa katualueita Matin-
katu, Koskenparras ja Jukankatu.

Kaavan numero: 1132 Kaavan nimi: Vaaratalo

Kaavan valmistelija:

Sami Tynkkynen, kaavoitusarkkitehti

puh. 020 617 1150

sami.tynkkynen@imatra.fi

Imatran kaupunki, Virastokatu 2, 55100 Imatran kaupunki

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue kasittaa osan korttelista 24 seka ymparoivia katualueita.
Suunnittelualue, jonka kiinteistétunnus on 153-12-24-4, sijaitsee Imatrankosken
keskustassa, Jukankadun, Matinkadun ja Koskenpartaan valisella alueella.
Pohjoispuolelta alue rajautuu samassa korttelissa sijaitsevaan kolmeen kiinteistoon..

Alueen pinta-ala on noin 1 ha. Suunnittelualueen osoite on Matinkatu 1, Jukankatu 2
ja Koskenparras 3.

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti opaskartalla on osoiettu mustalla ympyralla.
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1.3 Asemakaavan muutoksen tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on osoittaa suunnittelualue monipuolisten
keskustatoimintojen alueeksi. Asemakaavatydssa maaritelladan myods asemakaava-
merkinnoin Hotelli Vaaratalon rakennussuojelun taso.

2. THVISTELMA
21 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Imatran kaupungin aloitteesta.
Kaupunkikehityslautakunta paatti kokouksessaan (18.4.2023 § 46) Vaaratalon
ostamisesta kaupungille seka asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta.

Vireilletulo 26.4.2023
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla 26.10 - 24.11.2023
Kaavaluonnos nahtavilla 6.6. - 5.8.2024
Kaupunkikehityslautakunta 17.12.2024
alan iy 10.12.2024-
Kaavaehdotus nahtavilla 3%1“2 0254
Elinvoima- ja kaupunkiymparistolautakunta 25.3.2025
Kaupunginhallitus XXX
Kaupunginvaltuusto XXX
Lainvoimaisuus XXX
Voimaantulo XXX

22 Asemakaavan muutos

Tavoitteena on monipuolistaa, Imatran keskeisimmalla alueella sijaitsevan kiinteis-
ton 153-12-24-4, kayttétarkoitusmerkintaa, mahdollistaa korttelin taydennysrakenta-
minen mahdollistaen monipuoliset keskustatoiminnot alueella.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavamuutosalue voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.
Toteutuksen seurannasta vastaa Imatran kaupunki.

3. LAHTOKOHDAT
31  Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee kaupunkikuvallisesti keskeisella paikalla Imat-
rankosken keskustassa, rajautuen Matinkatuun, Koskenpartaan kavelykatuun, Ju-
kankatuun ja pohjoisessa saman korttelin kolmeen eri kiinteistoéon.

Kaava-alue on Imatran keskusta-alueen ytimessa. Sen itapuolella sijaitsee ns. KOP:n
Imatran toimitalo, jossa on mm. ravintola ja muita liiketoimintoja seka asuntoja. Ra-
kennus on suojeltu yleiskaavassa Kestava Imatra 2020 v. 2004. Lansipuolella on
vanha osuuskaupan rakennus, jossa on nykyisellaan mm. ravintola- ja muita liiketoi-
mintoja.
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Vaaratalon etelapuolella olevalla Koskenpartaan kavelykadulla jarjestetaan useita
suosittuja tapahtumia kaupunkilaisille.

b

Kuv 3. Osuusliike Imatran ‘Véértalb‘ (Lc"lde.' /atrcm kaupunki)
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3.3 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Suunnittelualueella Koskenpartaan varrella sijaitsee Vaaratalo, joka on kaksi-
kolmekerroksinen funktionalistista tyylia edustava liikkerakennus, sen erikoispiir-
teena on kaareva julkisivu Koskenpartaan suuntaisesti. Rakennus on valmistunut
vuonna 1940, ja siihen on vuosien mittaan tehty useita muutoksia. Rakennuksessa
on ollut monia vaiheita, jossa toimijat ja kayttotarkoitus ovat vaihtuneet. Talossa on
ollut mm. hotelli- ravintolatoimintaa seka liiketilaa. Vanhan osan ulkoasussa on vuo-
sien varrella tehty muutoksia mm. toisen kerroksen suuret liiketilojen ikkunat on
pienennetty ja alkuperainen avoparveke on lasitettu ja muutettu sisatilaksi. Kaareva
perusmuoto on sailynyt. Hotellivaiheen aikana on tehty laajennus Matinkadun
puolelle 1980-luvulla..

Taakse pohjoispuolelle lagjennuksena on toteutettu yksikerroksinen liikkerakennus
paivittaistavarakauppaa varten kahdessa eri vaiheessa ja se liittyy kiinteasti vanhaan
osaan, jonka ulkoseinarakennetta on purettu liitoskohdasta. Laajennusosan katto
toimii pysakointialueena.

Suunnittelualueen luoteiskulmassa osana korttelin rakennuskokonaisuutta sijaitsee
vuonna 1937 rakennettu kolmikerroksinen vanha osuusliike Imatran liikerakennus
joka on toiminut mm. varastona seka liike- ja toimistotilana.

Alueen rakennukset ovat talla hetkella tyhjillaan.

3.4 Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Asemakaavamuutosalueella ei ole tiedossa muinaismuistolain (295/1963) rauhoitta-
mia kiinteita muinaisjaannoksia tai muuta arkeologista kulttuuriperintoa.

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto
Asemakaavamuutosalueen itapuolella sijaitsee Imatrankoski, joka 1700- ja 1800-
luvuilla kehittyi merkittavaksi luontonahtavyydeksi ja kansainvaliseksi
matkailukohteeksi.

Imatrankosken rakennettu kulttuuriymparistd on valtakunnallisesti merkittava (RKY)
Jja itse Imatrankoski on valtakunnallisesti arvokas maisemanahtavyys ja muodostaa
Kruununpuistoineen yhden kansallismaisemistamme.,

Imatrankosken kulttuuriymparistod

Imatrankoski oli aikoinaan Suomen huomattavin luontonahtavyys, jonne matkattiin
ensimmaisen kerran 1700-luvun lopulla. 1800-luvun lopulla nahtyys veti puoleensa
Jjo runsaasti matkailijoita, jonka mydta Imatrankosken ymparille varhain
muodostunut matkailu yhdessa Vuoksen varrelle keskittyneen teollisuuden ja
asema-alueiden kanssa on jattanyt jalkensa Imatrankosken kulttuurimaisemaan.
Vuonna 1842 kosken ranta-alue muodostettiin Kruununpuistoksi, joka on Suomen
vanhin luonnonpuisto. Vuosisadan lopulla Kruununpuistoon 1846 valmistunut
majatalo joutui vaistymaan paikaltaan nykyisen Valtionhotellin alueella sijainneiden
kahden hotellin rakentamista varten, jotka lopulta paloivat 1800-1900-lukujen
vaihteessa. Alueella on sailynyt Usko Nystromin suunnittelema Imatran
Valtionhotellin kansallisromanttinen kivilinna vuodelta 1903.

Imatrankosken reuna-alueita on hoidettu puistomaiseen suuntaan jo varhain.
Toérmia myétailevan Kruununpuiston alueella on kaytavia ja levahdyspaikkoja
maiseman katselemista varten. Koski kahlittiin 1020-luvulla johtamalla uoman vesi
voimalaitoksen kanavaan. Imatrankosken punatiilinen vesivoimalaitos
kytkinasemineen otettiin kayttddn vuonna 1928 ja se on yha Suomen suurin
vesivoimalaitos. Voimalaitos seka siihen kuuluva harmaalla graniitilla

verhottu saannéstelypato ovat vaikuttava kokonaisuus koskiuoman vieressa.
Voimalan silta edustaa samaa klassista tyylia kuin itse voimalakin. Imatrankosken
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valjastamista energiantuotantoon suunniteltiin pitkaan ja voimalan rakentamiseen
johtaneet suunnitelmat kaynnistyivat vuonna 1921. Ensimmainen rakennusvaihe
toteutettiin vuosina 1922 - 1929 arkkitehtuurikilpailun voittaneiden arkkitehtien Oiva
ja Kauno S. Kallion suunnitelmien pohjalta.

Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd

Kaavamuutosalue ja sen ymparistd on muodostunut 1900-luvun alussa Imatran taa-
jama-alueen keskustaksi. Alueella sijaitsee muutamia kertausklassismia edustavia
rakennuksia.

Vaaratalo Koskenpartaan kavelykadun alkupaassa on ollut osuusliike Imatran tava-
ratalo-, varasto-, hotelli- ja konttorikompleksi, (1940, Pauli Salomaa). Vaaratalon lan-
sipuolella on entinen Jaasken osuuskauppa (vanhin osa 1930-luvulta) joka sijaitsee
myds kavelykadun varrella. Itapuolella on entinen Kansallispankin talo (1937, Kauno
S. Kallio). Etela-Karjalan maakuntakaavan (vahvistettu 21.11.2011) laadinnan yhtey-
dessa on tehty Etela-Karjalan maisema- ja kulttuuriselvitys (2008). Selvityksessa on
mainittu maakunnallisesti nama arvokkaat funkkisrakennukset.

Imatrankosken funkkisrakennuksia on kuvattu mm. seuraavasti: ‘rakennuksilla on
edelleen merRittava taagjamakuvallinen asema osana Imatrankosken keskustaa sa-
malla, kun ne ovat merRittdvd osa paikkakunnan elinkeino- ja jarjestohistoriaa.”

Lappeentien eli nykyisen Koskenpartaan itapaahan muodostui 1900-luvun alkupuo-
lella silloisen Imatran taajaman keskusta.

Kuva 4 . Imatrankosken kulttuuriymparistéa (kuva Imatran kaupunki)
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3.6

37

3.8

39

3.10

Luonnonymparistd

Suunnittelualue on kaupunkiymparistéa. Asemakaavan muutosalueella ei ole
luonnontilaista ymparistoa.

Pohjavesi

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.

Maapera ja topografia

Suunnittelualueen pinta- ja pohjamaalaji on moreenia. Heti suunnittelualueen
pohjoispuolella pinta- ja pohjamaalajina on savi.

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia pilaantuneiden maiden kohteita.
Suunnittelualue sijaitsee noin 71 metria meren pinnasta ja maasto on tasaista.

Vesistot ja vesitalous

Asemakaavamuutosalue ei sijaitse tulvavaara-alueella.

Radon

Alueelta ei ole kartoitettu radontasoja. Suunnittelualue sijaitsee kohonneen
radontason alueella, mittaustuloksista 1-9% ylittaa 400 Bg/m3. Rakennuspaikan
radonriskit on otettava huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa.

Melu

Suunnittelualueelle suurimmat melunlahteet ovat pohjoispuolen Heikinkatu ja
idassa Jukankatu ja Helsingintie, ldnnessa Matinkatu.

Yleiskaavan 2040 suunnittelutyon yhteydessa on tehty meluselvitys (2020, WSP).
Alla tie- ja raideliikennemelumalli.

Faiviiajan keskiaanilaso
LAeq,7-22

- 45.04dB
B 00 de
[ = 550 dB
- so.nde
B - s5.04B
- o0 de
[

= 75.0dB

=N i,
Kuva 5 . Paivaajan melumalli (WSP))
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Yiéajan keskidinitaso
LAeq.22-T

= 45,0 dB
= 50.0dB
= 55.0 dB
= 0.0 dB
= 65,0 dB
= 70,0 dB
= 75.0dB

O )

Kuva 6 . Yoajan melumlli (WSP)

311 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue sijaitsee yhdyskuntateknisen huollon alueella.

3.12 Vaesto

Itse suunnittelualueella ei ole vakituisia asukkaita. Alueella sijaitsevassa rakennuk-
sessa on ollut hotelli, ravintoloita, lilke- ja toimistotiloja. Suunnittelualue sijoittuu
keskeiseen osaan Imatrankosken keskustaa, jossa asuu n. 16 % Imatran asukkaista.
Imatran vakiluku oli vuonna 2023, 24 919 asukasta.

3.13 Palvelut ja virkistys

Koskenpartaan kavelykadun ymparistd on Imatran erikoiskaupan keskittymaa.
Kadun varrella sijaitsee muun muassa ravintoloita, liike- ja yritystoimintaa seka
erikoistavarakauppoja. Imatrankosken tori, Inkerinaukio, sijaitsee Helsingintien var-
rella Imatrankosken uoman lahella.

Imatrankosken muita palveluja ja nahtavyyksia ovat liikunta- ja kulttuuripalvelut,
kirkolliset ja sosiaaliset palvelut, museo seka Imatrankoski.

Imatrankoskelle sijoittuu lisaksi kaksi paivakotia (Imatrankosken ja Mikonpuiston
paivakodit). Noin kilometrin etdisyydella keskustasta Imatrankosken/Vuoksen
vastakkaisella puolella sijaitsee Kosken koulutuskeskus, jossa on luokat 1-9. Kosken
koulutuskeskus on yksi Imatran kolmesta koulukeskuksesta. Mansikkalan
koulukeskus sijaitsee n. 1,7 kilometrin paassa Tainionkoskentien varressa.

3.14 Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Suurin tyollistdja Imatralla on teollisuus. Muita merkittavia tyoéllistgjia ovat tukku- ja
vahittaiskauppa seka terveys- ja sosiaalipalvelut.

3.15 Liikenne

Asemakaavan muutos sijaitsee Imatrankoskella kavelykatuna toimivan
Koskenpartaan keskivaiheilla. Kaava-alueen itapuolelle sijoittuu Helsingintie, joka

10
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on osa yhdystieta 3952 ja Imatrankosken paakatu, joka liittaa alueen Valtatie 6:een
n. 4 km paassa suunnittelualueelta.

Alueelta on laadittu pysakaintiselvitys (Ramboll Finland Oy, 12.12.2018)
Imatrankosken keskusta-alueen pysakointipaikkojen maarasta ja tayttoasteesta.

Selvityksen mukaan keskusta-alueen pysakointipaikkojen maara on riittava
palvelemaan kaupallista toimintaa ja asumista Imatrankoskella. Paikkojen maara on
riittava myos ruuhkahuippujen aikana.

Korttelin 24 tonttiliikenne yhdistyy Helsingintiehen kaava-alueen pohjoispuolella
olevan Heikinkadun kautta. Helsingintien kaakkoispuolella Inkerinaukion laidalla
kulkee merkittava pyoratieyhteys. Aukion laidalla on myds pyorapysakointipaikkoja.

Pyoraliikennetta kulkee myos Koskenpartaan kavelykatua seka Helsingintien ja
korttelin valista jalkakaytavaa pitkin. Kaikki Imatran paikallislikenteen linjat kulkevat

Helsingintieta. Lahimmat pysakit sijaitsevat talla hetkella Olavinkadulla ja
Tainionkoskentien alussa. Alueelta on hyvat joukkoliikenneyhteydet Mansikkalaan,

Keskusliikenneasemalle seka Vuoksenniskan kaupunginosakeskukseen.

Koskenpartaan kavelykatuun liittyvalle.
Lappeenkadulle on tehty uudet katusuunnitelmat koskenpartaan

kavelypainotteiselle kadulle asti. Suunnitelma toteutuessaan selkeyttaa kevyen
liikenteen liikkumista koskenpartaan suuntaan.

3.16 Maanomistus
Suunnittelualue on Imatran kaupungin omistuksessa.
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Kuva 7. Ote maanomistuskartasta. Suunnittelualue on rajattu sinisella viivalla. Kaupungin maanomistus

vihrealla. (Lahde: Imatran kaupunki)
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4. SUUNNITTELUTILANNE

4.1

4.2

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mu-
kaista suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvosto paatti uudistetuista valtakunnallisista
alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017 ja ne astuivat voimaan 1.4.2018.
Tata asemakaavan muutosta koskevia tavoitteita ovat erityisesti:
e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
e Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka va-
estokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotan-
nolle.
e Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutet-
tavuutta eri vaestoryhmien kannalta.
e Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
e Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympa-
risto- ja terveyshaittoja.

Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on kokonaismaakuntakaava. Maakuntakaava on
maankaytto- ja rakennuslain mukainen yleispiirteinen suunnitelma maakunnan
alueiden kaytosta. Etela-Karjalan maakuntakaavassa osoitetaan maakunnan
yhdyskuntarakenteen ja alueidenkayton perusratkaisut seka maakunnan tavoiteltu
kehitys noin vuoteen 2025 saakka. Maakuntakaava myds valittaa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet kaavoitukseen.

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010 ja
vahvistettu ymparistoministeridssa 21.12.2011. Osia kokonaismaakuntakaavasta on
kumoutunut vuosien saatossa mm. kuntaliitosten ja vaihemaakuntakaavojen myéta.

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty Etela-Karjalan liton
maakuntavaltuustossa 24.2.2014. Ymparistdéministerid vahvisti
vaihemaakuntakaavan 19.10.2015. Vaihemaakuntakaavassa tarkastellaan kaupan
palveluja ja niiden kehittamismahdollisuuksia seka mitoitusta maakunnassa. Myos
matkailupalvelujen ja elinkeinojen seka liikennejarjestelman kehittaminen ovat
kaavan teemoina. Vaihekaavan ratkaisut korvaavat Etela-Karjalan vahvistetun
kokonaismaakuntakaavan aluevarauksia.

Etela-Karjalan 2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
13.12.2021. Vaihemaakuntakaava sai lainvoiman 31.5.2023 korkeimman hallinto-
oikeuden hylattya valituslupahakemukset. Etela-Karjalan 2. vaihemaakuntakaava
tuli voimaan 6.9.2023.

Etela-Karjalan 2. vaihemaakuntakaavan lahtokohtana on ollut
Jjatevedenpuhdistamon toteuttamismahdollisuuksien varmistaminen
Lappeenrannan alueella.

Etela-Karjalan maakuntahallitus paatti 29.4.2019 maakuntakaavan paivitystyon
aloittamisesta. Etela-Karjalan maakuntakaava 2040 on kokonaismaakuntakaava,
Jjoka tarkastelee maakunnan kehitysta vuoteen 2040 asti. Kaavassa kasitellaan koko
maakunnan tai useamman kunnan yhteiset, lagjat maankayton linjaukset sovittaen
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yhteen eri maankayton tarpeet. Kaavaluonnoksen suunnittelutyd on parhaillaan
kaynnissa.

Kuva 8. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu keltaisella
ympyralla. (Ldhde: Etela-Karjalan Liitto)

Suunnittelualue on maakuntakaavayhdistelmassa osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi (C, punainen). Keskustatoimintojen aluetta koskee seuraava suunnittelu-
maarays.

"Alueen yRsityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee Riinnittaa huomiota alueen
viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen sekd
huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja
hdairiottémyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittavaadan ja
monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tyopaikka- ja kReskustapalvelujen
tarjontaan sekRa keskustojen lahikauppojen sdilymiseen.

YRsityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee Riinnittad erityistd huomiota
laadukkaaseen viherrakentamiseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin sekG maisema-
arvojen ja kulttuuriympdriston ominaispiirteiden sdilyttamiseen. Erityisesti jalankulun ja
kevyen liilkenteen verkostoa sekd joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.
Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltadan seudullisia vahittdiskaupan suuryRsikRoita
tai niihin vaikutuksiltaan verrattavia kRaupallisia palveluita. Aluetta suunniteltaessa on
varauduttava riittavaan palvelutarjontaan. Vahittaiskaupan suuryrsikdiden kRoko on
mitoitettava ja niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa
siten, ettei niillé ole merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-alueiden
kraupallisiin palveluihin. Suuryksikon toteuttaminen tulee Rytked ajallisesti ympadrdivien
taajamatoimintojen toteuttamiseen.
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Lappeenrannan ja Imatrankoski-Mansikkalan keskustaa, Vuoksenniskan eikd
Joutsenon keskustaa enimmaismitoiteta 1. vaihemaakuntakaavalla.
MerRitykseltadn seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myds
useasta myymdaldasta koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan
verrattavissa merkitykseltaan seudulliseen vahittaiskaupan suuryRsiRROON. "

Koko suunnittelualue sisaltyy Vuoksen rantojen kehittamisen kohdealueeseen (Vk,
vihrea viiva), kaupunki-/taajamarakenteen kehittamisen kohdealueeseen (kk, pu-
nainen ympyra) seka matkailun ja virkistyksen kehittamisen kohdealueeseen (mv,
oranssi viiva).

Koko suunnittelualue kuuluu kasvukeskuksen laatukaytavaan (lLk, tummanpunainen
viiva).

Helsingintie on osoitettu maakunnalliseksi kevyenliikenteen laaturaitiksi (klv, punai-
nen palloviiva).

Imatrankosken keskustaan on osoitettu maakunnallisesti merkittava kulttuurihistori-
allisen ympariston (ma/km, sininen ympyra) merkintg, joka koskee Imatrankosken
funkisrakennuksia. (Jaasken osuuskauppa, hotelli Vaaratalo, Kansallisosakepankin
talo)

Koko suunnittelualuetta koskevia maakuntakaavayhdistelman suunnittelumaarayk-

sia:

o Kasvukeskusalueen laatukaytava (Lk), jota koskee seuraava suunnittelumaarays:
"Laatukdytavan yRsityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistaa elinympa-
ristéjen toimivuutta ja taloudellisuutta hyodyntamalla ja eheyttdmalla olemassa
olevaa yhdyskuntarakennetta seka turvata toimivat ja turvalliset likennevayldt ja -
yhteydet. Alueidenkdayton suunnittelussa tulee turvata pitkan tahtdimen maankay -
tolliset rehittémistarpeet, turvata joukkolilkenteeseen tukeutuvan yhdyskuntara-
kenteen kehittdmismahdollisuudet seké pyrkia vahentdmadn liilkennetarvetta,
parantamaan likenneturvallisuutta seka edistdmadn joukko- ja kevyenliikenteen
edellytyrsia ottaen huomioon virRistys ja matkailu. Keskeisilla taajama-alueilla
Rraytosta poistuneiden alueiden uudistamista ja saneerausta tulee suunnata asu-
miseen ja lahipalveluihin. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huo-
mioon rantojen viheralueita sdilyttava ja viheryhteyksia mahdollistava
rakentaminen sekd luonto- ja Rulttuuriarvojen vaaliminen.”

o Kaupunki-/taajamarakenteen kehittamisen kohdealue (kk), jota koskee seuraava
suunnittelumaarays: "Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huoleh-
dittava siita, etta kohdealueelle sjjoittuvat toiminnat ja alueen maankdytén ratkai-
sut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne antavat hyvat mahdollisuudet
kevyen liilkenteen sekd joukkolilkenteen kehittadmiseen ja ldhipalveluiden toteutu-
miseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmistd suunniteltaessa on turvattava riittavat
lahivirkistysalueet.”

¢ Vuoksen rantojen kehittamisen kohdealue (VKk), jota koskee seuraava suunnitte-
lumaarays: "Alueen yRsityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee Riinnittaa huomi-
ota erityisesti alueen Rulttuuri- tai luonnonmaiseman, historiallisten ominaispiir-
teiden tai kaupunkikuvallisten erityispiirteiden sadilyttadmiseen ja edelleen kehittami-
seen. Kehittadmisen kohteena ovat myds sosiaaliset, virkistykselliset tai muut erityi-
setarvot”

e Matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohdealue (mv), jota koskee seuraava
suunnittelumadradys: "Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdi-
ttava siita, etta matkailun kehittamistarpeet sovitetaan alueen luonto-, maisema-,
rakennusperinto- ja kRulttuuriympdriston arvoihin niitd hyddyntéen. Tulee huolehtia
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myos siitd, ettei Ryseisic arvoja vaaranneta. Arkusjarven ympdariston yRsityis-
krohtaisemmassa suunnittelussa tulee Riinnittaa erityistd huomiota maisema- ja
luonnonarvoihin.”

Maakuntakaavassa koko maakuntakaava-alueelle on osoitettu ympariston laatua
koskeva yleismaarays, jonka mukaan maakunnan alueidenkaytén jatkosuunnitte-
lussa tulee ottaa huomioon tervehdyttavan ympariston kehittdminen. Kaavoitus- ja
rakennushankkeissa tulee ottaa kohtuullisessa maarin huomioon taiteelliset ja visu-
aaliset seka kulttuuriymparistoon liittyvat tavoitteet.

4.3 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Imatran kaupunginvaltuuston 19.4.2004
hyvaksyma Imatran yleiskaava "Kestava Imatra 2020".

Yleiskaavassa suunnittelualueen eteldaosa on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi
(C). Suunnittelualueen etelaosa rajautuu yleiskaavassa myoés osaksi lagjaa
kansallisen kaupunkipuiston intressialuetta kulttuuri- ja luonnonmaiseman
kauneuden, historiallisten ominaispiirteiden ja muiden erityisarvojen sailyttamiseksi
Jja hoitamiseksi (kp). Imatra on kuitenkin valtuuston paatéksella (21.2.2011 § 17)
luopunut Vuoksen kansallisen kaupunkipuistostatuksen hakuprosessista.

Yleiskaavassa hotelli Vaaratalo on osoitettu suojeltavaksi rakennukseksi. (sr).

AP

Kuva 9. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti osoitettu sinisella. ympyralla
(Léhde: Imatran kaupunki).

Imatran yleiskaava 2040

Imatran yleiskaava 2040 on valmistelussa. Yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma valmistui vuoden 2018 alussa ja rakennemalli vuoden 2019 lopulla. Kevaalla
2020 valmistui yleiskaavan kaavarunko. Yleiskaavan 2040 luonnos oli julkisesti nah-
tavilla 25.2. - 28.3.2022.

Yleiskaavan 2040 ehdotus on ollut nahtavilla 2.5.2024-31.5.2024. Yleiskaavan ehdo-
tukseen on tehty tarkennuksia ja se on uudelleen nahtavilla 4.2-5.3.2025.
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4.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 611 vuodelta 1983.

Korttelin 24 tontin 4 alue on Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K). Tontin
koillisnurkassa on pysakdintipaikka-aluetta (p). Pysakointialuetta reunustaa
istutettava alue, johon on merkitty istutettava puurivi. Matinkadun puolella on
hotellin laajennuksen kohdalla uloke (u-1). Kerrosluvut vaihtelevat eri
rakennusvaiheiden kohdalla (I, II, Ill, ¥2 1.

Alueella on merkinta 2 as, joka osoittaa, kuinka monta asuntoa saa alueelle sijoittaa.
Autopaikkoja korttelin 24 tontille 4 on varattava 142 kpl.

Kuva 10. Ote aJantas asemakaavasta Suunnittelualue on rajattu sinisella viivalla, Lahde: Imatran
kaupunki)

4.5 Rakennusjarjestys

Imatran kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
20.6.2016 ja se on tullut voimaan 1.8.2016.

4.6 Pohjakartta

Pohjakartta tayttaa MRL § 54a vaatimukset. Pohjakartan laadusta vastaa Imatran
kaupunki.

4.7 Rakennuskiellot

Asemakaavan muutosalue ei ole rakennuskiellossa.
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4.8 Laadittavat selvitykset

Kaavamuutostydssa kaytetaan mahdollisimman paljon hyvaksi jo laadittuja
selvityksia, mm. "Kestava Imatra 2020" -yleiskaavan seka yleiskaavan 2040
"Kokoaan suurempi Imatra” selvityksia.

Muita selvityksia:

-kuntoraportti ja riskirakennetarkastelu hotelli vaaratalon alkuperaisosasta.
(Sitowise)

-rakennushistoriallinen selvitys (Sitowise) joka keskittyy maakunta- ja yleiskaavassa
suojeltuun hotelli vaarataloon, rakennushistoriallista selvitys tullaan taydentamaan
osuusliikkeen varasto- ja toimistorakennuksen osalta

-Matinkadun puolen vanhan osuusliikkeen aiemman rakennusvaiheen
kellarikerroksen riskirakenteen selvitys/todentaminen

4.9 Asemakaavatyon yhteydessa tehtyjen selvitysten vaikutuksia asemaava-
muutoksen ratkaisuihin

Matinkadun puolen Vanha osuuskaupan konttori- ja varastorakennuksen
kellarirakenteet on taytetty aiemmissa korjausvaiheissa terastehtaan
masuunikuonalla, Kuona on nykytiedon mukaan jatetta joka tulisi poistaa.
Kuonajatteen poistaminen kellarirakenteista on hyvin hankalaa ja ja sen jattaminen
rakennuksen alapohjaan estaa rakennuksen turvallisen kayton. Taman ovat
todenneet Imatran ymparistotoimi ja rakennusvalvonta viranomaistyoneuvottelussa
20.9.2024.

Imatran kaupunki rakennusvalvonta:

‘Matinkadun puoleinen siipi -varasto/toimisto- on ongelma, siellé kellarissa on ollut
krosteusongelmia, ja on paddytty siihen, ettd jatetadan VSS ja kellari on juntattu tayteen
kRuonaa. Riskirakenne jattad uuden alle, pitdisi pddstd purkamaan Raikki pois ja
kellarin purkaminen vanhan Rivirakennuksen alta on kohtuuton tehtava

Imatran kaupunki ymparistotoimi:

luontoarvot eivat ole vaarassa, asumisterveys asia on oltava Rayttokelpoinen ja
turvallinen.

‘Teraskuona luokitellaan pilaantuneeksi maa-ainekseksi (raskasmetalleja), soveltuu
tierakenteiden ja pysdkointialueiden ja vast. ei herkkien alueiden alle maarakenteeRsi,
kun se on asfaltoitu. Ei pitdisi nyRytietojen perusteella laittaa rakennuksen alle, tulee
Raivettavaksi pois, mitd sinne tehdddnkadn’

Alapohjan taytdsta on otettu naytteet. Viereisesta kellaritilasta porattiin naytereika
taytettyyn kellaritilaan. Aistinvaraisesti todettiin dljyista hajua. Kellaritilaan on
tayttoihin muutostydn yhteydessa jatetty erilaista purkujatetta joka sisaltaa vanhoja
mm, betonirakenteita joissa on erilaisia pintakasittelyaineita kuten maalia ja bitumia
seka vanhoja muottilautoja. Naytteet on tutkittu (Labroc, tutkimusraportti 18.3.2025)
Jja todettu niiden sisaltavan kuonaa jota rajoitetusti voidaan kayttaa vayla- ja
kenttarakentamisessa. Kyseinen kellaritilojen jatetayttod tulee poistaa ja kasitella
ohjeistuksen mukaisesti.
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Kuva 11. Matinkadun osuusliikkeen toimisto- ja varastorakennuksen kellaritilojen naytteita, mm. kuo-
naa, piikkausjatetta, maalattua betonia, bitumoitua korkkia ja vanhoja muottilautoja

Hotelli Vaaratalon kuntotutkimusraportti ja riskirakennetarkastelu on liitteina kaava-
asiakirjoissa. Rakennuksen korjaaminen tarkoittaa taydellista peruskorjausta
kuivatusrakenteista ylapohjaan asti ja koko talotekniikan uusimista. Julkisivut
kuoritaan puhtaalle runkopinnalle ja kaikki riskirakenteet ulkoseinista ja sisatiloista
poistetaan. Korjausaste tulee arviolta nousemaan yli sadan prosentin ja lopullinen
lagjuus selviaa tarkemman hanke- ja rakennussuunnittelutyon edetessa.

Jukankadun puoleiselle alkuperaiselle hotellisiivelle ei ole osoitettu
suojelumerkintaa huolimatta ylempitasoisten kaavojen suojelumerkinnasta joka on
kohdennettu hotelli Vaarataloon. Siipi on sisatiloiltaan ja julkisivuiltaan muuttunut
paljon ja osin myos sen suojeluarvot. Siivessa on hotellivaiheen ravintolaosaa ja
huonokuntoiset saunaosastotilat. Sen mahdollista korvaamista vanhaan kaarevaan
osaan soveltuvalla taydennysrakentamisella on tutkittu hankesuunnittelutyon
yhteydessa. Ratkaisu antaa enemman mahdollisuuksia korttelin kehittamiseen.
Rakennuksen tarkein osa joka avautuu Koskenpartaan kavelykadulle osoitetaan
suojelumerkinnalla.

Alkuperainen hotelli Vaaratalon Matinkadun puoleinen siipi on purettu
liikerakentamisvaiheen aikana ja hotellia on laajennettu 1980-luvulla samalle
paikalle tekemalla hotellisiipi liikerakennuksen paalle toisen ja kolmanteen
kerrokseen. Talle siipiosalle ei katsota perusteita osoittaa suojelumerkintaa silla
alkuperaisyys ja sen myota rakennetun osan arvo on vahentynyt muutosten myéta.

5 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

5.1

5.2

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on osoittaa suunnittelualue monipuolisten
keskustatoimintojen alueeksi. Asemakaavatydssa maaritellaan asemakaavamerkin-
noin Vaaratalon rakennussuojelun taso.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatdkset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Imatran kaupungin aloitteesta.
Kaupunkikehityslautakunta paatti kokouksessaan 18.4.2023 Vaaratalon ostamisesta
kaupungille seka asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta.
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5.3  Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Imatran kaupungin aloitteesta.
Kaupunkikehityslautakunta paatti kokouksessaan 18.4.2023 Vaaratalon ostamisesta
kaupungille seka asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta.

5.4  Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Imatran kaupungin aloitteesta.
Kaupunkikehityslautakunta paatti kokouksessaan 18.4.2023 Vaaratalon ostamisesta
kaupungille seka asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta.

6 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO
6.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai mui-
hin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat ne
viranomaiset ja yhteisoét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on
oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta
mielipiteensa (MRL 62 §).

Osallisia ovat:
1. Viranomaiset
Etela-Karjalan liitto
Etela-Karjalan pelastuslaitos
Kaakkois-Suomen ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat
Etela-Karjalan Museo
. Imatran kaupungin hallintokunnat ja kaupunkiyhtiot
Kaupunkikehitys- ja tekniset palvelut (maaomaisuuden hallita, rakennusvalvonta,
kaupunki-infra ja viheralueet, kaupunkisuunnittelu, Imatran vesi)
Imatran seudun Ymparistétoimi
Tilahallinta
Kulttuuri-, vapaa-aika, hyvinvointipalvelut
Imatran seudun kehitysyhtié Oy
Mitra Imatran Rakennuttaja Oy
. Maanomistajat
. Alueen asukkaat, yrittajat ja yhdistykset
Imatran seudun vammaisneuvosto
Imatran vanhusneuvosto
Imatran nuorisovaltuusto
Imatran kaupunkikeskusta ry Imitsi
Muut alueen toimijat

e N e o o

e 6 o o o N (LW e o o o o

. Muut
Teleyhtiot, sahkoyhtiot

o

6.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavamuutoksen lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa, joka on nahtavilla koko suunnitteluprosessin ajan Imatran kau-
pungintalolla seka Imatran kaupungin internetsivuilla. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa taydennetaan kaavahankkeen edetessa.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, asemakaavamuutoksen luonnos seka ehdotus
asetetaan julkisesti nahtaville, jolloin osallisilla on mahdollisuus esittaa niista mieli-
piteita seka antaa lausuntoja ja muistutuksia.

Kaavoituksen vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman, kaavaluon-
noksen ja kaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotetaan Imatran kaupungin inter-
net-sivuilla Kuulutukset-osiossa ja lehti-ilmoituksella sanomalehti Uutisvuoksessa
seka lahetetaan kirje suunnittelualueen ja lahialueen maanomistajille. Kaava-ai-
neisto on nahtavilla koko kaavoitusprosessin ajan.

Asemakaavamuutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kuntalaisilla ja muilla asian-
osaisilla on oikeus valittaa kaupunginvaltuuston tekemasta asemakaavamuutoksen
hyvaksymispaatoksesta Ita-Suomen hallinto-oikeuteen.

Vuorovaikutusraportti on kaavaselostuksen liitteena.

6.3 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisneuvottelut jarjestetaan maankaytté- ja rakennuslain mukaisesti
tarvittaessa. Viranomaisilta pyydetaan lausunnot kaavan kaikissa vaiheissa.

6.4 Vireilletulo

Vireilletulosta kuulutettiin 26.4.2024.

6.5 Aloitusvaihe

Aloitusvaiheessa kerataan tarpeelliset lahtotiedot ja arvioidaan mahdollisesti
tarvittavien lisaselvitysten tarve. Kaavoitus on laatinut asemakaavamuutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja asettanut sen nahtaville 26.10.- 24.11.2023
valiseksi ajaksi.

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtavillaolosta on kuulutettu Imatran kaupungin internetsivuilla Kuulutukset -
osiossa seka Uutisvuoksi -lehdessa. Mahdolliset mielipiteet osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta tuli jattaa nahtavilla oloaikana Imatran kaupungin
Kirjaamoon 24.11.2023 mennessa.

6.6 Valmisteluvaihe, luonnos / kesa 2024

Valmisteluvaiheessa tarkastellaan alueen maankayttoa ja sen Llittymista muuhun
ymparistédn seka arvioidaan keskeisia vaikutuksia kaupunkikuvaan seka toimivaan
Jja turvalliseen kaupunkirakenteeseen ja tarkastellaan alueen rakennuskantaa,
ymparistda ja niiden arvoja. Tehtyjen selvitysten ja tarkasteluiden seka osallistumis-
Jja arviointisuunnitelmasta saadun palautteen pohjalta on laadittu
asemakaavamuutoksen luonnos, joka on ollut julkisesti nahtavilla 6.6.-5.8.2024.

Mahdolliset mielipiteet luonnoksesta tuli jattaa nahtavilla oloaikana Imatran
kaupungin kirjaamoon.

6.7 Ehdotusvaihe / loppuvuosi 2024

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen ja taydennettyjen suunnitelmien ja selvitys-
ten pohjalta laaditaan kaavaehdotus. Kaupunkikehityslautakunta kasittelee
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6.8

6.9

kaavaehdotuksen, minka jalkeen ehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintaan
30 paivan ajaksi.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolosta tiedotetaan kuulutuksella Imatran kaupungin in-
ternetsivuilla ja Uutisvuoksi -lehdessa seka lahettamalla kirje osallisille. Kaavaehdo-
tuksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot. Osallisilla on oikeus tehda muistutus kaa-
vaehdotuksesta sen nahtavillaolon aikana. Saatuihin muistutuksiin ja lausuntoihin
laaditaan vastineet. Kaavaehdotusta voidaan tarvittaessa tarkistaa saadun palaut-
teen pohjalta.

Mikali lausuntojen ja muistutusten perusteella kaavaehdotukseen on tarpeen tehda
oleellisia muutoksia, asetetaan ehdotus uudestaan nahtaville. Uudelleen nahtaville
asettaminen ei kuitenkaan ole tarpeen, jos muutokset koskevat vain yksityista etua

ja niita osallisia, joita muutokset koskevat, kuullaan erikseen.

Hyvaksyminen / alkuvuosi 2025

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella tehdaan tarvittaessa vahaiset
tarkistukset kaavaehdotukseen. Asemakaavan muutos viedaan kaupunginhallituk-
sen kasiteltavaksi, josta se etenee kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi. Hyvaksy-
misesta tiedotetaan kaupungin internetsivuilla seka Uutisvuoksi -lehdessa.

Kaavan hyvaksymista koskevaan paatokseen voi hakea muutosta valittamalla Ita-
Suomen hallinto-oikeuteen osoitteella Ita-Suomen hallinto-oikeus, PL 1744, 70101
Kuopio.

Paatoksen voimaantulo / alkuvuosi 2025

Mikali kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta ei ole tehty valituksia, saa ase-
makaavan muutos lainvoiman noin seitseman viikon kuluttua hyvaksymisesta. Kaa-
vamuutos tulee voimaan, kun siita on kuulutettu Imatran kaupungin internetsivuilla.

7 ASEMAKAAVAN KUVAUS

71

Kaavan rakenne

Asemakaava muodostuu korttelin 24 tontista 4 seka osista Jukankadun ja Matinka-
dun katualuetta.

Tontti on osoitettu keskustatoimintojen korttelialueeksi (C-1).

Keskustatoimintojen korttelialueelle saa sijoittaa mm. palvelu- ja likerakentamista,
hallintoa, asumista. Alueelle saa sijoittaa myds kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja.

Rakennusten enimmaiskerrosluvut:

- liitoksissa vanhaan osaan (vaaratalo), 1 ja 3

- liitoksessa pohjoissivun naapurikiinteiston autosuojaan, 2
- Jukankadun ja Matinkadun puoli, 4

- tontin keskialue, 6

- Vaaratalo, 3

Koillissivulle vasten pohjoissivun kiinteistdja 417-3-256 ja 12-24-3 on alue, jossa ra-
kentaminen ei ole sallittua (8m rajasta).

Matinkadun ja Jukankadun sivun rakennusmassat on rakennettava katualueen ra-
jaan asti.
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Vanha vaarantalon kaareva osa koskenpartaan vieressa on suojeltu kaavamerkin-
nalla (sr-16).

Maanalaista pysakointia on osoitettu koko alueelle lukuun ottamatta Vaaratalon
suojeltua (sr-16) aluetta.

Katutasoon ei saa sijoittaa asuntoja.

7.2 Mitoitus

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 10272 m2.
Tontin 4 kokonaispinta-ala on 7899 m2.

Kokonaisrakennusoikeus on 20000 ke-m2. Voimassa olevaan asemakaavaan nah-
den rakennusoikeus (9200 ke-mz2) kasvaa 10800 ke-ma2.
Tonttitehokkuudeksi muodostuu e=2,53.

Autopaikkoja on varattava seuraavasti:

1ap / 110 ke-m2 asuminen

1ap / 300 ke-m2 palveluasuminen, opiskelija-asuminen
1ap / 90 ke-m2 toimistot

1ap / 100 ke-mz2 liike-, majoitus- ja ravintolatilat

1ap / 200 ke-m2 kulttuuritoiminnan tilat

1 vierasautopaikka / 1000 ke-mz2

Yhteiskayttéauto vahentaa osoitettavien autopaikkojen maaraa viidella autopaikalla.
Yhteiskayttédn osoitettujen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan
25% asuinkerrosalasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta maarasta. Raken-
nuslupahakemuksessa on esitettava yhteiskayttdautojen pysakdintipaikkojen kayt-
tékelpoinen sijainti. Kaavamuutosalueen liiketilojen autopaikoista enintaan 30% voi-
daan sijoittaa yleisille katu- ja pysakadintialueille.

Polkupyérapaikkoja on varattava seuraavasti:

-1 pp/ 40 k-m2, asuminen

-1 pp/ 80 k-m2, toimistot

-1 pp/ 90 k-m2, liilke-, majoitus- ja ravintolatilat

Asuntojen pyoérapaikoista vahintadan 50% tulee sijoittaa lukittavaan sisatilaan, joka on
esteettdmasti saavutettavissa.

Toimisto-, liikke-, majoitus- ja ravintolatilojen pyodrapaikoista vahintaan 30% tulee si-
joittaa katettuun tilaan.
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7.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaava taydentaa olemassa olevaa kaupunki- ja yhdyskuntarakennetta.
Kaavan tavoitteena on mahdollistaa suunnittelualueelle kaupunkikuvallisesti
ymparistoon soveltuva ja laadukas rakentaminen, joka toteutuessaan ei vaaranna
merkittavia lahialueen maisemallisia ja kulttuurillisia arvoja. Asemakaavassa on
tarkoitusta vastaavin aluevarauksin, merkinndin ja maarayksin pyritty pitamaan
rakentamisesta johtuvia vaikutuksia vahaisina seka turvaamaan terveellisen ja
turvallisen ympariston muodostumista.

Uudisrakennuksesta annetut yleismaaraykset tukevat laadukkaan ympariston

muodostumista ja rakennuksen sopeutumista kulttuuriymparistoon. Kaavakartalla

on mm. seuraavat yleismaaraykset:

e Rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittaa erityista huomiota
muodostuvaan kaupunkikuvaan seka rakennusten sopeutumiseen valta-
kunnallisesti merkittavaan Imatrankosken rakennettuun kulttuuriymparistoon
(RKY).

e Rakennusten tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealaatuista.

o Julkisivujen varityksen tulee olla vaalea. Julkisivujen umpiosissa tulee paaosin
kayttaa rapattua pintaa tai kiviainesta.

e Julkisivuissa ei saa olla nakyvia elementtisaumoja, vain yksittaiset
rakennusteknisesti tarpeelliset elementtisaumat sallitaan, mikali ne eivat sijoitu
Julkisivusommittelussa keskeisille paikoille.

o Parvekkeiden tulee olla lasitettuja.

¢ Ilmanvaihtokoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa uudisrakennusten
ylimman kerroksen ylapuolelle.

e Asuntoja ei saa sijoittaa katutasoon tai maantasokerroksiin..

7.4 Kaavan vaikutukset
7.41 Vaikutukset rakennettuun ymparistéén

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti hyvin keskeisella paikalla Koskenpartaan
kavelykadulla. Funkkisfasadisen Vaaratalon sijainti kaupunkitilassa rakennetun
alueen keskeisella paikalla on nakyva.

Suunnittelualueen rakennukset ovat olleet poissa kaytésta useamman vuoden ja
niiden kunto on sina aikana huonontunut paljon. Imatran kaupunki osti kiinteistén v.
2023 ja laittoi asemakaavamuutostyon vireille, jotta saadaan vanhentunut asema-
kaava paivitettya kaupungin keskeisella taajama-alueella.

Asemakaavan muutos mahdollistaa tontin monipuolisemman kayton.

Alueella, jonka kaupunkikuvaan asemakaavamuutoksella on vaikutus, on eri-ikaisia
Jja ilmeeltaan vaihtelevia kortteleita. Imatrankosken sisaantuloympariston kannalta
merkittavan vaylan paatteena on kavelykatu Koskenparras, joka on keskustan
sydan. Koskenpartaalle sijoittuu muun muassa esiintymislava seka kesaterassit.
Kavelykadun kaakkoispaadysta avautuu nakyma valtakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun ymparistoon, mika korostaa paikan arkkitehtonisen ja mittakaavallisen
ratkaisun tarkeytta.

Kulttuuriymparisté

Kavelykadun alkupaassa, entinen Kansallispankin talo aumattuine saterikattoineen
on kavelykadun paan merkkirakennus ja kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen
funkkisrakennuskokonaisuuteen. Se toistaa Imatrankosken erityispiirteena
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rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaina pidettyja ominaisuuksia,
kuten 30-luvun symmetrisia, harmonisia ja vaaleaksi rapattuja julkisivuja.

Jaasken osuuskauppa on ns. osuuskauppafunkkista. Se sijaitsee Vaaratalon vieressa
Matinkadun puolella. Nama rakennukset yhdessa Vaaratalon kanssa muodostavat
maakunnallisesti arvokkaan Imatrankosken funkkisrakennusten keskittyman.

‘Hotelli Vaaratalon vanha kaareva osa joka avautuu Koskenpartaan kavelykadulle
saa asemakaavamuutoksella suojelumerkinnan (sr-16):

-Suogjeltava rakennus. Paikallishistorian seka taajamakuvan sdilymisen kannalta tér-
ked ja rakennushistoriallisesti merkRittdva rakennus. Rakennukseen ei saa tehda sellai-
sia Rorjaus- ja muutostoitd, jotka turmelevat julkisivujen taajamakuvallista tai histori-
allista arvoa. Rorjaus- ja muutostyot tulee sovittaa huolellisesti rakennuksen arkRkiteh-
tuuriin. Julkisivukorjauksissa tulee Rayttad alkuperdisia tai vastaavia materiaaleja ja
varisavyja. Muutostoista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto. Rakennusta ei
saa purkaa.

Jukankadun puolen alkuperaisella siipiosalla suojelumerkintaa ei ole. Tassa poike-
taan maakuntakaavan ja yleiskaavan suojelumaarayksesta, mutta annetaan harkin-
tamahdollisuus tulevalle taydennysrakentamiselle, jossa huonokuntoinen siipiosa
voitaisiin korvata kokonaisuuteen sopivalla ratkaisulla.

Suojeluarvoa ei nahda Matinkadun puolen hotellisiivella vastoin maakuntakaavaa ja
yleiskaavaa. Sen kohdalta purettiin (1973) alkuperainen siipiosa market-vaiheen
muutosten alta. Myohemmin (1983) tahan rakennettiin kaksi lisakerrosta hotellitoi-
mintaa varten.

Luonnosvaiheen lausunnoissa (Etela-Karjalan Museo) mainitaan Matinkadun puolen
alkuperaisen Osuusliike Imatran konttori- ja varastorakennukselle (1937) tarve osoit-
taa suojelumerkinta. Rakennus on Matinkadun puolen julkisivultaan sailynyt hyvin
alkuperaisena.

Voimassa olevissa maakuntakaavassa ja yleiskaavassa suojelumerkinta on osoitettu
Hotelli Vaaratalolle. Matinkadun puolen osuusliikkeen vanhaa osaa se ei koske.
Rakennus on kunnoltaan huono ja arviolta samaa tasoa kuten Vaaratalo, josta on
tehty kuntoraportti.

Rakennuksen suurin ongelma on kuitenkin muutoskorjausvaiheiden virheet, joista
mainittakoon kayttamattoman kellarikerroksen taytté terasteollisuuden masuu-
nikuonalla, joka luokitellaan nykytiedon mukaisesti jatteeksi, seka muu tayttéihin
kaytetty rakennusjate. Jatteen poistaminen, joka on valttamatonta, on rakennustek-
nisesti haastavaa purkamatta alemmat kerrokset.

Kaavaehdotukseen suojelumerkintaa ei ole lisatty.

Rakennusten nykykunto edellyttaa suuria korjauskustannuksia, jotka alustavien ar-
vioiden mukaan ylittavat uudisrakentamisen kustannustason. Lahtdkohtaisesti halu-
taan sailyttaa kavelykatu Koskenpartaan puoleinen Hotellin osa, joka mahdollistaa
maakunnallisesti merkittavan rakennuksen tarkeimman alkuperaisen osan suojelun.
Talla hetkella taysin ilman kayttdéa useamman vuoden ollut kaava-alue Imatrankos-
ken keskeisimmalla paikalla halutaan eloon ja loytaa uusia kayttgjia. Taman mah-
dollistaa arvokkaaseen ymparistddnsa taidolla sovitettu taydennysrakentaminen,
Jjonka hallitsevana osana hotelli Vaaratalon Koskenpartaan puolen kaareva osa
edelleen sailyy.

Hankesuunnittelun edetessa tulee tarkkaan suunnitella mahdollisten purettavien
rakennusten alueidenkaytto. ja se milla aikataululla alue tulee taydentymaan nailta
alueilta. Mikali purku etenee selvasti ennen hankkeiden kehittymista
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toteutusvaiheeseen tulisi alueen tilapaiskayttd suunnitella ja toteuttaa ymparis-
tédnsa soveltuvaksi ja miettia sille todellista kayttoa keskeisena osana Imatrankos-
ken merkittavaa kaupunkiymparistéa.

Suunnittelualueen laheisyydessa Helsingintien vastakkaisella puolella sijaitsee
Imatran Valtionhotelli, Kruununpuisto seka Imatrankoski, joka on valtakunnallisesti
arvokas maisemanahtavyys ja rakennettu kulttuuriymparistd. Vuonna 1903
rakennettu Valtionhotelli on kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus ja
Imatrankosken alueen leimallinen maamerkki.

Arkistokuva 16. Jaasken Osuuskauppa (1939) (Ldhde: Imatran kaupunki)
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Arkistokuva 17. Osuusliike Imatran 'Vaaratalo (1940) (Ldhde: Imatran kaupunki)

Kuva 18 . Havainnekuva 1, tdydennysrakennusvaihtoehto (Ldhde: Imatran kaupunki)
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Kuva 19 . Havainnekuva 2, téy&ennysrakennusvaihtoehto (Lahde: Imatran kaupunki)

Kuva 20 . Havainnekuva muutoksen nakyvyydesta kosken sillan suunnasta (Ldhde: Imatran kaupunki)

Kuva 21 . Havainnekuva Jukankadun suunnasta (Ldahde: Imatran kRaupunki)

29

Imatran Kaupunki Vaaratalo 1132, Kaavaselostus, Ehdotus



7.42 Vaikutukset elinkeinotoimintaan

Asemakaavamuutoksen myota tontin liikketoiminnan kehittyminen ja
monipuolistuminen on mahdollista. Muutoksen avulla voidaan monipuolistaa Kos-
kenpartaan kavelykadun palveluita ja vaikuttaa alueen tydpaikkojen maaraan
lisaavasti. Lisaksi keskustaan soveltuva asuminen mahdollistuu kaavamuutoksen
myota. Asukasmaaran lisays alueella lisaa myos palvelujen kysyntaa, jolloin
toiminnot tukevat toisiaan.

7.43 Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen lisaa likennemaaria nykyisesta.
Ajoneuvoliikenteen kasvu suuntautuu Helsingintielle, Heikinkadulle, Matinkadulle ja
Jukankadulle.

Alue sijaitsee keskustatoimintojen alueella, missa kehitetaan erityisesti jalankulun,
pyorailyn seka joukkoliikenteen ominaisuuksia. Muutoksesta seuraavalla
liikennemaarien kasvulla on hyvat edellytykset ohjautua kestaviin kulkumuotoihin.
Asemakaavamuutos ei vaikuta eri kulkumuotojen liikenneverkkoihin tai Liittymiin.

Koko Imatraa koskeva pysakointiohjelma on valmistunut 2021.
Pysakéintiohjelman keskeisena tavoitteena on lieventaa asemakaavojen
pysakointinormeja tiiviin keskustan alueilla. Tavoitteena on, etta liikkuminen
Imatrankosken keskustassa tapahtuu kevytliikennepainotteisesti ja pysakaintia
tullaan hoitamaan osin myods yhteiskayttdautojarjestelyind. Tavoitteet tukevat
Imatran kaupungin ilmastopoliittisia tavoitteita.

7.44 Vaikutukset ilmastoon

Rakennusten purkaminen aiheuttaa paastoja. Suojeltava rakennus (Vaaratalo) pe-
ruskorjataan mika on ilmaston ja paastéjen kannalta hyva vaihtoehto.
Rakennus-/purkuaikana voi aiheutua hetkellista melua, pdlya seka raskaasta
liikenteesta ja tyokoneista aiheutuvien CO2 -paastdjen lisaantymista.
Uudisrakentaminen ja lisaantyva rakennusoikeus/rakentaminen tulee lisaamaan
paastdja.

Suunnittelualueen sijaitessa keskeisella paikalla yhdyskuntarakenteessa ymparis-
ton Infra on valmiina.

Liikennemaarat tulevat kasvamaan asemakaavan toteutuessa.

Pysyvia ilmastovaikutuksia lievennetaan ohjaamalla liikkumista kevytliikenne-
painotteiseen suuntaan uudistamalla pysakdintinormeja seka osoittamalla
pysakointimahdollisuus yhteiskayttoautoille.

7.45 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n

Maa- ja kalliopera
Rakennusten perustamistapa selvitetaan tarkemmin toteutuksen yhteydessa.

Luonnonymparistd

Alue on rakennettua ymparistda, eika kaavamuutoksella siten ole vaikutusta
luonnonarvoihin.

Mikali olemassa olevia rakennuksia puretaan, tulee varmistaa, etta niissa ei ole
rakennuksissa pesivien paaskyjen pesia tai lepakoiden lisdantymis- tai
levahdyspaikkoja.

Pohja- ja pintavedet
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Suunnittelualue liitetaan vesi- ja viemariverkostoon.

Hulevedet

Hulevesien viivytys ja ohjaaminen tehdaan maaraysten ja Imatran kaupungin ohjeis-
tuksen mukaisesti

Kaavamuutoksen yleismaaraysten mukaisesti hulevesien kasittelysuunnitelma
tulee esittda rakennuslupavaiheessa.

7.46 Taloudelliset vaikutukset

Alueella on olemassa oleva kunnallistekniikka.
Taloudellisia vaikutuksia syntyy mahdollisten uudisrakennusten toteuttamisesta
seka vanhojen osien peruskorjaamisesta.

Kustannuksia aiheuttavat paaasiassa rakennusten purkaminen,
maaperatutkimukset, pysakoinnin seka uusien rakennusten toteutus.

7.47 Sosiaaliset ja kulttuurilliset vaikutukset

Kaavamuutos edesauttaa Imatrankosken keskustan kehittymista edelleen moni-
puolisena asumisen, erikoiskaupan, like-elaman ja keskustatoimintojen keskitty-
mana palvellen siten laajasti kaupungin asukkaita.

Asemakaavan muutoksella monipuolistetaan keskusta-asumisen mahdollisuuksia
ja alueen liike- ja kulttuuripalveluja.

7.48 Nimisto

Kaavamuutosalueen nimistd sailyy ennallaan. Uusia nimia ei muodostu.

8 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
8.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun kaavan hyvaksymis-
paatds on saanut lainvoiman ja kaava on kuulutettu voimaantulleeksi.

8.2 Toteutuksen seuranta

Toteutuksen seurannasta vastaa Imatran kaupunki.
Lisatietoja kaavan valmistelusta antaa:

Sami Tynkkynen, kaavoitusarkkitehti
puh. 020 617 1150
10.3.2025, Teknisia tarkennuksia kappaleisiin 4.8, 4.9, 7.4, 7.45

Imatran kaupunki, Virastokatu 2, 55100 Imatra
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